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Resumen 
Este trabajo obedece a la necesidad de conocer los patrones de movilidad cotidiana universitaria desde 
los lugares de residencia hacia el campus universitario y como estos han ido cambiando debido a la 
creciente influencia en las dinámicas de cambio del contexto urbano metropolitano del Gran Valparaíso.  
Estas dinámicas de cambios se caracterizan por desequilibrios funcionales al interior de la estructura 
metropolitana, y a un incremento sustantivo en la accesibilidad global producto de programas de inversión 
en infraestructura vial en sus principales corredores de transporte, llevando a desarrollos urbanos 
desiguales y crecientes.  
Estos cambios vistos desde una comunidad móvil específica como es el habitante universitario, nos 
permite visualizar nuevas tendencias de movilidad, asociadas a un modelo más centrífugo que 
“externaliza” crecientemente la residencia de los alumnos hacia el contexto urbano metropolitano, cuyas 
consecuencias sociales y urbano-ambientales pretende develar la investigación. 
Abstract 
This research stresses the effects of student mobility trends concerning the dynamic changes inside the 
urban metropolitan context of Valparaiso, Chile.  
These dynamic urban changes are mainly characterized by functional imbalances inside the metropolitan 
urban structure, namely: (i)  the increase of global accessibility concerning  investment programs in road 
infrastructure for the main urban corridors , and (ii) the progressive incorporation of more heterogeneous 
groups of students, covering the entire socioeconomic spectrum. Both, the traditional model of the 
University, oriented to the professional excellence and a social network of aid for the low income students, 
have shifted, as is seem, reflected in the increasing dissociation between living-/ and workspace. This 
problem was solving 50 years ago by the Residential Campus area.  
A new model emerges, by increasingly externalizing student residence towards the metropolitan urban 
context. Preliminary research outcomes reveal complex social and urban-environmental consequences in 





1. Introducción  
 
La concentración de población y ciertas actividades de servicios en grandes zonas metropolitanas está 
ocurriendo en todos los países industrializados y urbanizados. En este contexto la condición dominante 
para tener acceso al mercado de trabajo, comodidad, educación y ocio, es la movilidad. El objetivo central 
de la investigación realizada  por académicos investigadores de la Línea de Territorio y Gestión del 
Departamento de Arquitectura, es poder realizar un análisis de tendencia sobre la movilidad desde 
comunidades móviles como es el caso de los estudiantes de la Universidad desde sus lugares de 
residencia hasta la Casa Central en el Valparaíso Metropolitano (VM). Siendo este tema de vital 
importancia ya que lo viajes universitarios concentran casi el 50% de los viajes de un total de 1.263.663 
que se realizan diariamente en VM.  
 
La movilidad urbana de las personas, afecta la productividad y la calidad de vida de las personas, lo cual 
se transfiere al ámbito de los estudiantes universitarios, bajo formas de crecientes tiempos de viajes a la 
universidad, contaminación atmosférica, menor tiempo de ocio (para actividades extracurriculares), menor 
tiempo dedicado al estudio en casa, y bajas de rendimiento por agotamiento en viajes más largos e 
incómodos, y crecientes niveles de contaminación acústica y atmosférica. Según datos de la División de 
educación superior del MINEDUC, el porcentaje de la población joven entre los 18 y 24 años matriculados 
en pregrado de las universidades, ha aumentado de un 16,3% en 1992, a un 33.3% en 2005, con un 
crecimiento anual promedio de 1,3%. Este segmento de jóvenes que han ingresado al sistema 
universitario, prácticamente se ha duplicado en una década. 
 
La Universidad Santa María con sus 7.800 alumnos, aporta con aproximadamente el 11% de la matrícula 
universitaria regional, y con su emplazamiento en la Avenida España, principal eje conector intercomunal 
entre Valparaíso y Viña del Mar y el resto del sistema urbano (Con Con, Quilpué y Villa Alemana), a los 
pies del Cerro Los Placeres, marca los patrones de movilidad diaria del conjunto urbano, en la medida 
que sus alumnos comienzan a desplegar sus residencias en el espacio urbano metropolitano, cada vez 
más alejados de su entorno inmediato en la medida que las mejoras en las condiciones de accesibilidad lo 
permiten. 
 
La red de ayuda social de la Universidad para sus alumnos así concebida, y su permanencia hasta hoy, 
han generado un nivel de dependencia entre el Campus de la Universidad y el contexto urbano inmediato 
creciente, en la medida que la Residencia de los alumnos, originalmente al interior de los recintos 
universitarios (en la modalidad de Pensionado Universitario), fue trasladando el hospedaje cercanías 
basado en la interacción residencia-universidad mediada por la oferta urbana del VM, en cuanto a 
servicios urbanos-residenciales y corredores de transporte que demandan alumnos y profesores.  
Finalmente las relaciones entre contexto de oferta urbana metropolitana en la cual se emplaza la 
universidad con los patrones desplazamiento de los alumnos según estrato socioeconómico, logran 
configurar un territorio claramente distinguible y caracterizable.  
 
1.1 Contexto Metropolitano de Acción 
 
Finalmente se analizan las dinámicas metropolitanas como contexto de acción de los patrones de 
localización residencial universitaria en el caso de los alumnos de la Casa Central de la Universidad Santa 
María. Actualmente es un hecho ampliamente investigado que el crecimiento de las ciudades, está 
relacionado con la capacidad de éstas para movilizar y almacenar personas, información y bienes, en lo 
que autores como Ascher, denominan “modelo de movilidad PIG”1.  
 
Las políticas urbanas, como contraparte, se orientan a adaptar las ciudades a la velocidad de 
desplazamiento y la baja densidad habitacional. Estas líneas de acción pública, tienen efectos agregados 
en la creciente falta de equidad social en el acceso a los bienes y servicios urbanos, que sumados con los 
efectos de las políticas de movilidad urbana, acrecientan los procesos de concentración urbana o 
                                                 




Metropolización, en procesos de de doble causalidad, bajo procesos de polarización espacial y efectos de 
dispersión urbana en todas las escalas del territorio2. 
 
Desde esta perspectiva, es que los estudios parciales de movilidad, están ligados a procesos 
metropolitanos de dinámicas urbanas que justifican para el presente estudio, explorar el contexto 
metropolitano del VM como marco explicativo de fenómenos emergentes del estudio específico de la 
movilidad de los alumnos de la Universidad Santa María, por dos razones específicas: 
 
a) Por un lado, la estructura de movilidad cotidiana del VM (en términos de viajes pendulares diarios 
entre el hogar y el trabajo y los centros de servicios), muestra una estructura monocéntrica basada en 
el plan de Valparaíso, como principal centro atractor de viajes por motivos de estudio, servicios y 
trabajo en los diferentes períodos del día. 
b) La Región de Valparaíso, es la segunda centralidad en matrículas universitarias del país y del total de 
viajes diarios en el VM, los que se realizan por motivo de estudios, constituyen el 28,4%, siguiendo 
en importancia a los viajes al trabajo que constituyen el 40,6% de los viajes diarios. Ambos motivos 
concentran el 69% de los viajes. 
Por lo tanto, es atendible que los patrones de desplazamientos de los alumnos de una de las 
universidades más importantes de Valparaíso, localizado entorno de sus principales centros atractores de 
viajes metropolitanos diarios, se vean influenciados por la oferta urbana de servicios urbanos y de 
transporte. De hecho la oferta residencial, obedece a dos segmentos complementarios de demanda por 
residencia durante el año, como son las pernoctaciones turísticas (en los meses de enero-febrero) y las 
residencias para estudiantes universitarios durante el período marzo-diciembre. Si la sustentabilidad 
ambiental de las ciudades depende de sus modelos de movilidad, las localizaciones universitarias en el 
VM, como atractores del segundo motivo de viajes diarios al estudio, justifica la preocupación respecto de 
dichos segmentos de demanda de transporte relacionados con la base económica del conjunto urbano 
metropolitano en crecimiento. 
 
1.2 Área Metropolitana de Valparaíso, organización e interacción 
 
El sistema urbano metropolitano del Gran Valparaíso tiene su origen en el desarrollo portuario de la 
ciudad de Valparaíso, este origen obliga al desarrollo infraestructural ferroviario de las terrazas y planicies 
costeras de la cuenca del Margamarga, situación que genera las ciudades del interior (Viña del Mar, 
Quilpué y Villa Alemana), esto se refuerza por las acciones territoriales de la revolución industrial, 
preferentemente por el “Desarrollo Industrial Temprano” afincado en el anexo industrial de Viña del Mar. 
 
La estructura urbana de Valparaíso tiene la siguiente configuración demográfica: 
Tabla 1. Datos Censales y proyección ínter censal INE-Chile, 2005. 
 
Comuna 1990 1992 1995 2000 2002 2005 
Valparaíso 281,940 282,840 281,540 269,320 270,242 270,800 
Viña del Mar 283,300 285,464 290,120 295,600 298,828 301,210 
Quilpué 101,641 104,203 112,430 122,885 127,128 128,230 
Villa Alemana 69,397 71,672 78,509 87,589 95,268 96,792 
 
Valparaíso lidero el desarrollo de la Conurbación, esta fue fundamentalmente apoyada por el desarrollo 
infraestructural y una funcionalidad primitiva de orden territorial a saber: 
 
Viña del Mar, como anexo industrial de Valparaíso, Quilpué como receptáculo de las externalidades 
industriales de Viña del Mar y Villa Alemana como apoyo ferroviario con las ciudades del Valle del 
Aconcagua. 
 
                                                 




El incremento de los equipamientos industriales y un proyecto de desarrollo Nacional temprano, ven 
incrementar las estructuras urbanas del interior, al punto de lograr incrementos sustantivos en la 
envergadura urbana. 
 
1.3 Movilidad Metropolitana 
 
El proyecto de “Desarrollo Nacional”, paulatinamente reconfigura el aspecto de la Conurbación de 
Valparaíso, el recambio de la ciudad de Viña del Mar de un anexo industrial de Valparaíso a un balneario 
inducido por el Estado, las políticas urbanas de mediados del siglo veinte, transforman las unidades 
urbanas del interior, fundamentalmente apoyadas en las necesidades de vivienda primero vinculadas al 
proceso generado por la industrialización. La oferta de vivienda y equipamiento se hace 
deslocalizadamente (Quilpué, Belloto), y las actividades económicas permanecen concentradas en 
Valparaíso, entre ellas las universitarias. 
 
Paulatinamente el incremento de las necesidad de vivienda, la creación del MINVU y sus corporaciones 
urbanizadoras, hacen de la estructura urbana conurbada una organización que comienza a estructurarse 
y jerarquizarse territorialmente, ciudad concentradora de la actividad económica y del rol del Estado como 
Valparaíso, equipamiento de apoyo y equipamiento residencial en Viña del Mar, acción de vivienda social 
y acometidas espontáneas en Quilpué y Villa Alemana. 
 
Las profundas transformaciones de las políticas urbanas a partir de 1979, el nuevo rol del Estado y la 
acometida de la acción privada, transforma sustantivamente la condición urbana dando paso a la 
configuración Metropolitana. 
 
En síntesis las transformaciones se traducen en; Distribución inversamente proporcional a la centralidad 
histórica, concentración de inversiones en las ciudades con acumulación de ventajas (Accesibilidad, 
equipamientos, valores de suelo y ausencia de competencias con las actividades periféricas),  Viña del 
Mar supera en cantidad de habitantes a Valparaíso (1984), y la concentración de actividades de servicio 
de orden privado, generan una situación similar. 
 
La reorganización del Gran Valparaíso, toma carácter multifocal, reorientándose y especializándose de la 
siguiente forma: 
 Valparaíso concentrando la estructura administrativo estatal, con énfasis en las actividades 
productivas. 
 Viña del Mar, Concentración de servicios, vivienda y turismo. 
 Quilpué y Villa Alemana, Residencial con apoyo de la subsidiaridad del Estado, se constituyen en 
las ciudades dormitorio del sistema. 
 Concón, con una creación reciente se especializa en el desarrollo especulativo residencial y 
turística. 
La organización metropolitana genera unidades desarrolladas por extensión que obligan a 
desplazamientos obligados dentro del contexto metropolitano toda vez que las transformaciones 
generadas por la globalización construyen un nuevo contexto, más flexible e incierto. 
 
Las características del área metropolitana se resumen en: 
 
 Flexibilidad laboral, que obliga al desplazamiento permanente. 
 Segregación; Estructura urbana fractalizada de acuerdo a la distribución socioeconómica. 
 Infraestructurada; Grandes infraestructuras viales y ferroviarias generadoras de territorios de 
cercanías. 




 Interdependiente: La población genera dependencia entre las unidades, las partes como el 
complemento. 
 Movilidad permanente: de los habitantes a favor de las periferias y la dispersión. 
 
Una primera forma de acercarse a estas características lo constituye la clase socioeconómica que 
muestra a Valparaíso disminuyendo en su participación en los grupos ABC1 y C2 (clase alta y media) a 
favor de segmentos de menores ingresos D y E (clase media baja y baja) mientras tanto Viña del Mar 
capitaliza los sectores altos a su vez, de acuerdo a la lógica contemporánea del dualismo urbano, también 
concentra un volumen de pobreza sustantivo. Las ciudades del interior concentran la vitalidad del sistema 
al concentrar las clases medias, fundamentalmente el grupo C3. 
 
Los grupos que más se desplazan son los grupos C2 y C3 (clase media), en particular cuando se consulta 
en el censo de población si estudia o trabaja en esta comuna, las comunas de Quilpué y Villa Alemana se 
mueven entre un 34 y 27 % respectivamente, un gran fenómeno de desplazamiento pendular entre las 
comunas del interior y la costa de Valparaíso y Viña del Mar. 
 
También estas mismas comunas son las que más incremento intercensal concentran, entre 19% y 22 % 
de incremento entre los censos de 1992 y 2002 para Quilpué y Villa Alemana, por contraste se presenta 
un decrecimiento de población en Valparaíso y un crecimiento de 12 % para Viña del Mar, la media 
Nacional esta alrededor de 11 a 12 %. 
 
Junto con la caracterización socioeconómica del Gran Valparaíso, es importante para nuestro análisis 
establecer los “cuellos de botella” como configuraciones físicas que determinan en gran medida las 
condiciones de movilidad de la población y sus expectativas de desarrollo a futuro, como variable de 
contexto que determinaría la evolución de los patrones de localización “extramuros” de la residencia de 
los alumnos de la Universidad Santa María. 
 















Fuente: Gis, L. Álvarez, M. Soto 
 
La figura 6 muestra la forma en “T” que determina la estructura de los corredores de transporte que 
configuran el territorio metropolitano del Gran Valparaíso a lo largo del borde costero y de penetración 
hacia los valles interiores de Quilpué y Villa Alemana y la localización de la Universidad en una de las 
ramas del borde costero que conecta Valparaíso con Viña del Mar.  
 
Los puntos de congestión que limitan los niveles de servicio de la red vial, se sitúan principalmente en los 
Planes de Viña y Valparaíso, y en los nodos de sus ejes de acceso o conexión con los cerros respectivos 
que es dónde muestran las figuras que se produjeron los mayores crecimientos de los flujos vehiculares. 
 
Estas dos zonas son los atractores principales de viajes por concentrar en ellas los servicios y comercio 




2. Condiciones de desarrollo de la Movilidad Universitaria 
 
Mediante un análisis de eslabón principal sobre la base de la información de la Encuesta Origen-Destino 
de Viajes del Gran Valparaíso (SECTRA Zona Norte, 2000), a nivel de Macro-Zonas OD, se identificaron 
los sistemas espaciales y centralidades del Gran Valparaíso, en un Período de mayor restricción a la 
movilidad como es la Punta de la Mañana y en los modos de transporte Locomoción Colectiva y Auto 
Particular. 
 
Figura 2. Estructura funcional del Gran Valparaíso. 
Modo Autos particulares, hora punta de mañana. 
 
Fuente: L. Silva, 2007, sobre la base de encuesta OD, SECTRA, 2000 
 
Se observa en la figura 7, que se genera una estructura nodal de centralidades de tres niveles. El atractor 
principal de viajes en la Punta de la Mañana, es el Plan de Valparaíso del cual dependen prácticamente el 
70% de las macro zonas OD. Todo el Borde Costero hasta Reñaca, y el corredor Viña-Quilpué Villa 
Alemana. Un nodo atractor de segundo orden, lo constituye el Plan y Centro de Viña del Mar. De él 
dependen su periferia inmediata sur (Marga-Marga, Viña Oriente y Forestal).  
 
Finalmente para la movilidad en automóvil particular, aparecen dos centros atractores de tercer orden: 
Marga-Mar (centro tradicional comercial y servicios de Viña) y Barón-Placeres, que gravitan sobre Santa 
Julia el primero, y el Plan de Viña el segundo. Se observa la localización de la Casa Central de la 
Universidad Santa María en el borde del centro atractor principal del sistema: el Plan de Valparaíso. 
Constituye, eso sí, un centro atractor de viajes de tercer orden después de los Planes de Valparaíso y 
Viña del Mar.  
 
Un segundo análisis estructural funcional, se realizó para la movilidad en modo de Locomoción Colectiva 
y siempre en la Punta de la Mañana. La estructura funcional, muestra un patrón similar que el anterior, 
pero con ciertas variaciones en las relaciones con la periferia inmediata de centros de segundo y tercer 
orden como el Plan de Viña, que vuelca su influencia hacia Santa Julia y Con Con. 
 
El Plan de Valparaíso continúa siendo el principal atractor de viajes de todo el Conjunto Metropolitano y 





Figura 3. Estructura funcional del Gran Valparaíso. 
Modo Locomoción Colectiva, hora punta de mañana. 
 
Fuente: L. Silva, 2007, sobre la base de encuesta OD, SECTRA, 2000 
 
La localización de la Universidad cercana al Plan de Valparaíso en Barón-Placeres, y aledaña al corredor 
Avda. España entre Valparaíso y Viña, le otorga una ventaja comparativa de accesibilidad, pero además 
constituye un factor de expansión de localización residencial de los alumnos. Se observa nuevamente, la 
localización de la Casa Central de la Universidad Santa María en el borde del centro atractor principal del 
sistema: el Plan de Valparaíso. La diferencia es que en los viajes en Locomoción Colectiva, la localización 
de la Universidad se produce en un centro totalmente dependiente de los otros centros urbanos, 
principalmente del Plan de Valparaíso. 
 
Si bien la localización cercana al centro metropolitano de Valparaíso es ventajosa como punto de alta 
accesibilidad, el problema creciente es que la dinámica de transformación de las actividades del centro 
metropolitano constituyen un “entorno cambiante” para la Universidad, pues tienden a expulsar 
gradualmente la actividad residencial del centro y en el mejor de los casos se produce el fenómeno de 
“invasión sucesión” (nuevas actividades o residentes con mayor poder adquisitivo, expulsan a los antiguos 
residentes) descrito por los ecólogos urbanos, pues dado el hecho de que los terrenos de mayor 
accesibilidad y centralidad suben sostenidamente su valor, es esperable que la localización residencial de 
los alumnos cerca de la Universidad, sea cada vez más costoso, y sean desplazados a localizaciones 
más lejanas en distancia-tiempo de desplazamiento. 
 
En las tablas de abajo, se confirma el territorio de influencia del emplazamiento de la Universidad Santa 
María, pues en más de un 50% los viajes generados y atraídos, se circunscriben a las 4 zonas principales 
de Plan de Valparaíso, Valparaíso Alto, Plan de Viña y Barón-Placeres, para todos los viajes, en todos los 
modos y en todos los períodos de día. 
 
En segundo orden aparece el área de influencia, que se desarrolla por el par Álvarez Viana hasta Quilpué 
y Viña del Mar Alto-sector Recreo. En la medida que las actividades de servicio y comercio metropolitano 
van invadiendo el centro de Valparaíso, la tendencia de interacciones hacia la periferia en el eje de Viña 
del Mar-Quilpué se va consolidando, territorio circunscrito por la isocrona de 30 minutos de viaje desde la 




2.1 Determinantes de la localización Residencial Universitaria: Dinámica de la oferta habitacional en 
el Valparaíso Metropolitano 
 
El stock de viviendas existentes constituye el porcentaje mayor de la oferta de arrendamientos para 
estudiantes universitarios, en forma de pensiones y formas comunitarias de arrendamiento de 
departamentos nuevos. Del stock de viviendas en el Gran Valparaíso, el 38,3% se localiza en Viña del 
Mar, el 31,1% en Valparaíso, el resto en las Comunas de Quilpué (15,2%), Villa Alemana (11,0%) y Con 
Con (4,4%).  
 
Parte importante de la oferta urbana habitacional para la demanda residencial de estudiantes 
universitarios y turistas, es explicada por el mercado del arriendo de viviendas. La tabla inferior, muestra 
las personas arrendatarias con educación universitaria, por tipo de vivienda y comuna del Gran 
Valparaíso. 
 
Tabla 2. Viviendas Arrendadas por Personas, con más de 12 años de 
escolaridad, por Comunas y Tipo de Vivienda, del Gran Valparaíso 
 
VIVIENDAS ARRENDADAS y PERSONAS CON MAS DE 12 AÑOS DE ESCOLARIDAD

























Valparaíso 60605 16341 1410 1660 110 13 290 654 7 81090 31,1%
Concón 8090 3049 65 209 15 3 92 38 0 11561 4,4%
Quilpué 32329 5960 149 880 59 1 98 83 0 39559 15,2%
Villa Alemana 25194 2377 74 822 46 6 67 60 0 28646 11,0%
Viña del Mar 59956 36441 547 1633 91 53 305 593 3 99622 38,2%
TOTAL 186174 64168 2245 5204 321 76 852 1428 10 260478 100,0%
% 71,5% 24,6% 0,9% 2,0% 0,1% 0,0% 0,3% 0,5% 0,0% 100,0%  
Fuente: Censo, 2002 
 
Se muestra que las viviendas colectivas constituyen un universo reducido (0,5%) respecto del total de 
viviendas, y dentro de éstas, Valparaíso y Viña del Mar son las que concentran la oferta con 654 (45,8%) 
y 593 (41,5%), de las viviendas colectivas (pensiones, hoteles y hospitales). Además 2.245 viviendas 
(0,9%), corresponden a arriendos en Piezas de Edificios Antiguos o Conventillos, y se concentran 
principalmente en Valparaíso (62,8%) y Viña del Mar (24,4%). Las unidades de Departamentos 
arrendadas son 64.168 y corresponden al 24,6% del total de viviendas en estas condiciones. Los 
porcentajes se invierten, pues un 56,8% corresponden a Viña del Mar y un 25,5% a Valparaíso. Las casas 
en arriendo a personas con estudios Universitarios, son alrededor de 186.174 y corresponden a un 71,5% 
del total. Valparaíso representa el 32,6%, Viña del mar 32,2% y Quilpué el 17,4%. 
 
La información del Censo del 2002, permite relevar los factores importantes que explican la forma de 
crecimiento del Gran Valparaíso, y su oferta residencial localizada. Los datos muestran el grado de 
correlación que existe entre la localización de la oferta residencial en el gran Valparaíso, y la localización 
de los alumnos universitarios. Finalmente, analizaremos la localización residencial universitaria de los 
alumnos de la USM, incorporando la oferta inmobiliaria que se da en el Gran Valparaíso, pues explica el 
auge de la compra de departamentos en Viña, para renta de residencias universitarias y de turismo, sobre 
todo en el Borde Costero en el Plan de Viña y hacia el Norte del Gran Valparaíso. 
 
Los tres últimos Censos muestran una tendencia al estancamiento del crecimiento poblacional de Viña y 
Valparaíso y un crecimiento importante de las comunas periféricas de Con Con, Quilpué y Villa Alemana. 
Sin embargo en Viña, se ve un crecimiento sostenido de la oferta inmobiliaria de departamentos, y según 
los datos del sector, se trata predominantemente de segundas viviendas ligadas a la demanda residencia 
de turistas y en forma complementaria, de estudiantes universitarios. 
 
Esta dinámica de crecimiento de densificación de la edificación y disminución de población residente, se 
refleja también en la contabilidad de las superficies urbanizadas en el mismo territorio. Los incrementos 
en las superficies urbanas, entre los años 1991 y 2001, superan en todos los casos, más de un 50%, 
incluso en las ciudades que no arrojan crecimientos demográficos importantes como Valparaíso y Viña del 





Esta situación se torna crítica, si se compara con las limitantes geográficas que refleja el sistema urbano 
para su crecimiento, y la estructura funcional monocéntrica antes mencionada, que produce problemas 
crecientes de movilidad para la población, las actividades económicas y los turistas, situación que afecta 
la localización central de la universidad. 
2.2 Oferta En Mercado Privado De La Vivienda y Localización Residencial Universitaria 
 
Tomando como base de datos, las series estadísticas de ventas de departamentos y viviendas de la 
CCHC, que registran los stocks de ventas efectivos en el horizonte de los años 2003 a la fecha, permite 
en dicho horizonte determinar el comportamiento de las ventas inmobiliarias y el comportamiento efectivo 
del mercado en la intercomuna del Gran Valparaíso, así como su tamaño. 
 
Tabla 3. Mercado habitacional en el Gran Valparaíso (Unidades vendidas anuales) 
Tipo Vivienda 2004 2005 2006   a Abr-07 
DEPTOS 2163 2154 1983 812 
CASAS 1283 1446 1061 405 




El mercado de habitacional, se caracteriza por dos segmentos de oferta: las viviendas unifamiliares y los 
departamentos. De acuerdo con dicha información, la venta promedio anual alcanza los 2.100 
departamentos y 1.263 viviendas, con un total de 3.363 unidades anuales vendidas que corresponde 
aproximadamente a un 1,4% del total de stock de viviendas en arriendo de la Tabla 4 anterior entre casas 
y departamentos. 
 
La distribución espacial del mercado habitacional privado, se realiza sobre la base de la Cámara Chilena 
de la Construcción que acumula estadísticas de 10 sectores urbanos del gran Valparaíso, según se ven 
en la base de la figura anterior. Una muestra para el mes de abril de 2007, se observa que en el mercado 
de Departamentos los sectores que concentran la oferta inmobiliaria son en orden decreciente: Plan de 
Viña, Borde costero, Reñaca - Con Con, y Valparaíso Cerros. En el mercado de viviendas, los sectores 
que concentran más del 50% de la oferta, son Curauma, Quilpué y Villa Alemana, en orden decreciente.  
 
Figura 4. Oferta inmobiliaria en porcentajes del stock por sectores urbanos del Gran Valparaíso 








































Fuente: L. Silva, CCHC, abril 2007 
 
La figura muestra que el 69% de la oferta de departamentos, se concentra en las zonas de atracción 
turística, del Plan de Viña, Borde Costero y Reñaca-Con Con. En la oferta de viviendas, esta se concentra 
en un 73% en los sectores de Curauma, Quilpué y Villa Alemana, es decir en la periferia del Gran 
Valparaíso, oferta que se asocia mayoritariamente a la demanda habitacional de los residentes de 
conjunto urbano, no necesariamente ligados a segundas viviendas o rentas relacionadas con la oferta 
turística de Viña del Mar como ocurre con los departamentos. 
 
La especialización del mercado inmobiliario del Gran Valparaíso, se muestra en términos porcentuales en 




creciente el mercado de oferta de departamentos. Si correlacionamos estos datos con la distribución por 
zonas de la oferta y ventas inmobiliarias, se constata que la oferta de departamentos, se explica 
principalmente por la demanda de segundas viviendas para descanso o renta, en las zonas de atracción 
turística. Por el contrario, la demanda habitacional de los residentes, está siendo enfrentada por las 
ofertas de viviendas en los sectores periféricos de Curauma, Quilpué y Villa Alemana. 
 
En el caso de los Departamentos pequeños, se concentran principalmente en el Plan de Viña, Valparaíso 
(Plan y Cerros), Borde Costero y Reñaca-Con Con. También se puede correlacionar con las 
características de las zonas en las cuales se emplaza dicha oferta, es decir para segundas viviendas y 
absorber la demanda de los sectores turísticos y universitarios. Esta última centralidad universitaria, 
explica la incidencia de estos departamentos pequeños en la oferta de Valparaíso. 
 
Esta situación es consecuente y confirma la hipótesis de que la residencia universitaria descentralizada 
hacia el Gran Valparaíso, sigue el patrón de la oferta inmobiliaria de segundas viviendas, al menos en el 
caso de Viña del Mar, en el caso de Valparaíso, la tendencia se confirma hacia viviendas nuevas en 
densidad en el Plan y en forma emergente en Valparaíso Alto. 
 
2.3 Localización de los Alumnos de la USM 
 
Para cartografiar los patrones de localización de los estudiantes de la USM, se accedió a las bases de 
datos de los alumnos de la Universidad, con su domicilio y tipo de ayuda aplicada a cada uno de ellos 
(beca de alimentación, crédito fiscal, etc.) 
 
Del universo de 7.800 alumnos se tomó una muestra para dicha labor. La muestra se calculó a partir de la 
formula: 
Donde: 
N=Tamaño de la población 
Z=Nivel de Confianza 
p=Probabilidad de éxito, o proporción esperada (estudiante de la USM) 
q=Probabilidad de fracaso 
d=Precisión (error máximo admisible en términos de proporción) 
Sustituyendo: 
 
Al 90% de confianza, la muestra resulta ser significativa en un tamaño de 366 casos. Estimado el tamaño 
de la muestra, se procedió a localizar los alumnos con georeferenciación para poder aplicar en el SIG, los 
análisis que relacionan, los patrones de localización residencial y los patrones de desarrollo de la oferta 
urbana de movilidad y residencia en el Gran Valparaíso. Se ubicaron en el territorio además las 
Residenciales Universitarias para comparar dicho patrón de localización con la de los alumnos según 
GSE. 
 
La figura de abajo muestra el cruce de información y corrobora, la correlación existente entre la oferta de 
residencias universitarias tradicionales estilo “hogares universitarios” (piezas en viviendas existentes), y la 
localización de los alumnos de menores recursos en el entorno inmediato de la Universidad. Se aprecia 
además como los alumnos de mayores recursos, tienden a localizarse dentro del área de influencia de la 
Isocrona de los 30 minutos de viaje, y en las zonas de oferta inmobiliaria de mayores costos y 



















Este tipo de alumnos tiene a agruparse para el arrendamiento de departamentos que en el verano 
constituyen oferta residencial para el turismo de borde costero. Si se observan las figuras de abajo, los 
alumnos con Crédito Fiscal, tienen un patrón de localización espacial más disperso, sin dependencia clara 
de la cercanía a la Universidad, ni segregados por nivel Socio económico del lugar de residencia.  
 
Figura 5. Distribución de la muestra de estudiantes de la USM, según estratificación GSE ABC1. Incluye 
en rojo los puntos de localización de las residenciales universitarias en el entorno urbano. 
 
 
Figura 6. Alumnos con Becas de Alimentación, área de influencia de Isocrona de 30 






Figura 7. Alumnos con Crédito Fiscal, según localización en Zonas con GSE ABC1, y área 
de influencia de Isocrona de 30 Minutos de Viaje a la Universidad. 
 
 
Mientras los alumnos que acceden a Becas de Alimentación, buscan patrones de localización cercanos a 
la Universidad, los alumnos beneficiarios de Crédito Fiscal, muestran un patrón más disperso y siguiendo 
las tendencias de oferta de departamentos de la gestión inmobiliaria de Viña del Mar y Borde Costero. La 
mayor dependencia de los alumnos con Becas de alimentación se explica por la necesidad de ocupar día 
a día dicho beneficio y tiene que ver con la agenda diaria del estudiante, no así el crédito fiscal que tiene 
que ver con el costo de matrículas, el cual a dotarse al alumno, aumenta sus posibilidades de pagar por 
mejores localizaciones de residencia. 
 
El estudio hasta esta etapa, muestra la importancia de las características del medio urbano en el cual se 
desarrollan los alumnos de las universidades. Sus patrones de movilidad en ciudades universitarias como 
el Gran Valparaíso, no son de poca importancia, tanto en tamaño de los viajes como en el uso de 
recursos y servicios públicos por parte de los alumnos. Lo que inicialmente era una ventaja comparativa 
para las universidades localizarse en el centro urbano, poco a poco se transforma en un fenómeno que 
revierte sus beneficios, pues el contexto de centralidad metropolitana, introduce cambios en las relaciones 
del campus con la ciudad, tanto en los usos del suelo que cambian y tienden a la centralidad de servicios 
y comercio que expulsan a la actividad residencial en ellos. En este caso lo importante es constatar que el 
crecimiento de las ciudades, impone costos sociales por aumento de tamaño y tiempos de viajes de un 
lado a otro a todos sus habitantes, problema del cual no están exentos los estudiantes, así como los 
trabajadores seguramente.  
 
Nace como política necesaria, el que la universidad actúe para mejorar las condiciones de los barrios 
aledaños que albergan a sus alumnos de mayor interés social, cautivos por la necesaria cercanía a las 
redes de ayuda de la universidad, pero la dinámica urbana de crecimiento y valorización económica de los 
terrenos centrales de mayor accesibilidad, plantean procesos de invasión sucesión que terminarán por 
transformar los barrios aledaños de las universidades, hacia actividades centrales que impone la 
demanda metropolitana, antes que las políticas internas de las universidades para con sus alumnos. Unas 
de las consecuencias de la presente investigación es poner atención a dichas dinámicas de cambio en los 
entornos universitarios y los denominados “barrios universitarios”, tendientes a establecer relaciones más 
efectivas entre los campus y su entorno urbano de emplazamiento a partir de la experiencia de la 







Por cada hora de recorrido de hace 10 años a raíz de la profusa generación de accesibilidad hoy se 
recorren 34 kilómetros más, claramente más territorio que cubrir, esto genera beneficios de interrelación y 
desarrollo vitales para el país, pero también trastorna diversos ámbitos del quehacer urbano, sobre todo 
aquellos que tienen que ver con la movilidad cotidiana de sus habitantes y específicamente con una 
comunidad móvil como son los estudiantes universitarios de la Universidad Técnica Federico Santa María. 
La Universidad desde su etapa fundacional al presente evolucionó desde el claustro como unidad 
autosuficiente a la externalización de sus servicios incorporando la residencia desde el antiguo 
pensionado al interior de sus edificios a la oferta que la ciudad o área metropolitana ofrece. Con sus 7.800 
alumnos, en el Campus Central, de la Avenida España en Valparaíso, aporta con el 11% de la matrícula 
universitaria regional y con ello no sólo atrae alumnos desde las ciudades aledañas sino gracias a su 
prestigio en ingeniera recibe alumnos desde todo el territorio nacional. 
 
Si a nivel físico las infraestructuras se extienden y se logra abarcar más territorio, a nivel de estudio los 
datos nos permiten asegurar que sobre un 5% del estudiantado hoy en día está viajando desde distancias 
superiores a los 50 kilómetros, que en términos relativos (horas de viaje) está entre 20 y 25 minutos de 
proximidad. Alumnos de Quillota, San Felipe, Los Andes, Quintero, Limache y Calera entre otros siguen 
viviendo en sus casas, lo que hace 10 años atrás era impensable. El aumento de la movilidad regional y 
comunal, empieza a dibujar un modelo que externaliza crecientemente la residencia de los alumnos no 
sólo al contexto urbano y metropolitano sino también regional.  
 
La casa central de la Universidad por su emplazamiento entre la Ciudad de Valparaíso y Viña del Mar, a 
través de la Avenida España, principal eje articulador metropolitano, (Avenida España/Cuarta 
Etapa/Troncal Sur), marca los patrones de movilidad diaria del conjunto urbano. En la medida que sus 
alumnos comienzan a desplegar sus residencias en el espacio urbano metropolitano interior, cada vez 
más alejados de su entorno inmediato debido a que las mejoras en las condiciones de accesibilidad lo 
permiten. A su vez los alumnos con residencia permanente viajan cada vez más desde las ciudades del 
interior (250 mil Hbts), donde el perfil de los habitantes es población mayoritariamente de clase media 
joven, según el estudio las ciudades del interior concentran la vitalidad del sistema al concentrar las 
clases medias, fundamentalmente el grupo C3.  
 
Unido a los patrones de movilidad desde los corredores urbanos y centralidades de servicios existe cierto 
patrón de localización de residencia fuertemente dependiente a la asistencia social que la universidad 
mantiene con sus alumnos. Aquellos alumnos dependientes de becas de alimentación y residencia se 
emplazan en las cercanías de la universidad; en un 90% en el Cerro Placeres y el 20% restante en el 
centro de Valparaíso y Viña.  Aquellos que tienen ayuda solamente asociada al crédito universitario su 
localización es más dispersa hacia todo el espectro metropolitano, más asociado a una oferta urbana de 
residencias universitarias tradicionales estilo “hogares universitarios” (piezas en viviendas existentes).  
Finalmente aquellos alumnos de mayores recursos tienden a localizarse dentro del área de influencia de 
la Isocrona de los 30 minutos de viaje, y en las zonas de oferta inmobiliaria de mayores costos, 
departamentos que en el verano constituyen oferta residencial para el turismo de borde costero 
relacionadas con el Plan de Viña, Borde Costero, Agua Santa-Recreo y hacia el Norte, Reñaca-Con Con. 
Esta situación es consecuente y confirma la hipótesis de que la residencia universitaria descentralizada 
hacia el Gran Valparaíso, sigue el patrón de la oferta inmobiliaria de segundas viviendas, al menos en el 
caso de Viña del Mar. El caso de Valparaíso, la tendencia se confirma hacia viviendas nuevas en 
densidad en el Plan y en forma emergente en Valparaíso Alto, como es el Cerro Placeres que tiene 
condiciones inmejorables con respecto a sitios de altos metrajes cuadrados, pertenecientes a grandes 
casonas de principios de siglo.  
 
Si bien la localización de la casa central cercana al centro metropolitano de Valparaíso es ventajosa como 
punto de alta accesibilidad, con el problema creciente de desarrollos inmobiliarios en altura en todos los 
centros donde se sitúan primordialmente los alumnos de escasos recursos, se transforma en un “entorno 
cambiante” para la Universidad. Los servicios o residencias de mayor costo van  expulsando 
gradualmente la actividad residencial del centro (como incipientemente se ve en las figuras 4-12), debido 




esperable que la localización residencial de los alumnos cerca de la Universidad sea cada vez más 
costosa, y sean desplazados a localizaciones más lejanas en distancia y tiempo.  
 
Los datos demuestran que los alumnos de la casa central siguen moviéndose en una isocróna de 30 
minutos y muchos de ellos usan modos no motorizados para acceder a la universidad, por tanto su 
calidad de vida en proximidad sigue dependiendo de una cohesión urbana que aún es posible sustentar, 
pero por cuánto tiempo?  
 
El aumento sostenido de las matriculas de pregrado 1,3 % anual, y por consiguiente el apoyo y 
asistencialismo de las universidades nacionales, hace extensible a las ciudades su mayor carga de 
impacto, a saber; residencia, alimentación, esparcimiento y salud, que requieren un sistema de transporte 
para apoyar la “explosión de movilidad”, clave de las problemáticas urbanas metropolitanas.  Nace así la 
necesidad de crear políticas Universitarias que se anticipen a los cambios, si bien los datos demuestran 
que sólo el 5% de alumnos viven fuera de las comunas del Gran Valparaíso, medidas como buses de 
acercamiento o becas de movilidad quizás debieran esperar, pero políticas que logren mejorar las 
condiciones de los barrios aledaños que albergan a sus alumnos de mayor interés social, cautivos por la 
necesaria cercanía a las redes de ayuda, se hacen primordiales.  
 
Unas de las consecuencias de la presente investigación es poner atención a las dinámicas de cambio 
urbanas miradas desde una comunidad móvil específica como es la universitaria. Las relaciones entre el 
contexto de oferta urbana metropolitana en la cual se emplaza la universidad con los patrones de 
movilidad cotidiana de los alumnos según estrato socioeconómico, logran configurar un territorio 
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